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Abstrak. Kawasan Pecinan adalah kawasan cagar budaya yang sejak awal terbentuknya di abad ke 18 hingga saat ini 
didominasi oleh kegiatan perdagangan dan jasa. Di sisi lain, terjadi penurunan jumlah penduduk yang cukup signifikan 
sejak tahun 2008. Singkatnya, transformasi demografi dan ekonomi mengakibatkan perubahan pola pemanfaatan 
ruang fungsional dan dikhawatirkan dapat mempengaruhi nilai budaya kawasan. Penelitian ini dilakukan untuk 
menganalisis transformasi sosio-spasial kawasan Pecinan Kota Semarang yang direncanakan sebagai salah satu lokasi 
wisata budaya. Metode kualitatif digunakan untuk menjelaskan fenomena yang terjadi sehingga dapat memahami isu-
isu perkembangan kawasan Pecinan. Hasil penelitian diperoleh bahwa tingkat migrasi masyarakat relatif tinggi yang 
disebabkan oleh peningkatan aktivitas berdagang. Peningkatan aktvitas ini mempengaruhi kondisi fisik kawasan 
seperti pemanfaatan lahan dan fungsi bangunan. Namun demikian, perubahan fasade bangunan tidak banyak 
berubah, sehingga pola permukiman eksisting dapat dikatakan mengalami transformasi minor. Faktor kepercayaan 
dan memegang teguh prinsip adat juga melatarbelakangi masyarakat tetap mempertahankan desain bangunannya. 
Oleh karena itu, citra kawasan Pecinan sebagai kawasan cagar budaya tetap terjaga.  
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[The Socio-Spatial Transformation of Chinatown in Semarang]. The Chinatown area is a cultural heritage area that 
since its inception in the 18th century has been known for its trade and service activities. On the other hand, there has 
been a significant declining in population since 2018. In short, demographic and economic transformation has affected 
the pattern of functional space utilization. This situation could influence the cultural values of the region. The study 
aims to analyze the socio-spatial transformation of Semarang City Chinatown which is planned as one of the locations 
of cultural tourism in the future. Qualitative methods are used which aim to explain the phenomena that occur in 
order to understand the issues in the Chinatown. The study results found that the high level of migration was caused 
by the increasing of trading activities. This increasing affects the physical condition of the area such as land use and 
building functions. However, the building facade less changes, so that the existing settlement pattern can be 
considered faces minor transformation. Trust and holding culture principles are the factors underlie the community 
maintaining the building. Therefore, the image of Chinatown as a cultural heritahe is maintained.  
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1. PENDAHULUAN  
 
Sebuah kota yang memiliki warisan budaya 
berpotensi untuk dikembangkan sebagai destinasi 
wisata untuk meningkatkan pendapatan 
daerahnya (Qu, Cao, Li, Niu, & Feng, 2014). 
Sayangnya, perubahan yang begitu dinamis 
terhadap faktor fisik dan non-fisik di daerah 
perkotaan menjadi sebuah tantangan terhadap 
konservasi cagar budaya (Abbott, 2010 dalam Qu, 
dkk., 2014).  
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Perubahan dinamis kawasan perkotaan juga terjadi 
di Kota Semarang yang ditandai dengan revitalisasi 
kawasan serta pembangunan hotel, perkantoran, 
dan niaga yang pesat. Hal ini di satu sisi cukup 
positif ditinjau dari aspek ekonomi, namun 
demikian menjadi sebuah tantangan di sisi lain. 
Salah satu tantangan yang ditemui adalah terkait 
dengan keberadaan kawasan warisan budaya yang 
berlokasi di tempat-tempat yang strategis secara 
ekonomi. Perubahan fisik kawasan menjadi 
ancaman terhadap kelestarian kawasan warisan 
budaya tersebut. Kawasan Pecinan merupakan 
salah satu cagar budaya yang juga berada di pusat 
aktivitas Kota Semarang. Sejak awal terbentuknya 
kawasan Pecinan, kawasan ini difungsikan sebagai 
kawasan permukiman bangsa Tionghoa yang terus 
berkembang menjadi kawasan yang sangat 
strategis untuk perdagangan. 
 
Berdasarkan RTRW Kota Semarang 2011-2031, 
kawasan Pecinan memiliki fungsi sebagai kawasan 
campuran; campuran fungsi permukiman serta 
perdagangan dan jasa. Selain itu, dalam RTRW juga 
disebutkan bahwa kawasan Pecinan sebagai salah 
satu kawasan warisan budaya. Pemerintah Kota 
Semarang sendiri telah melakukan beberapa upaya 
untuk mengembangkan kawasan warisan budaya 
termasuk Pecinan, untuk menjadi salah satu 
destinasi wisata. Upaya ini menjadikan kawasan 
Pecinan semakin berkembang yang ditandai 
dengan bertambahnya kegiatan perdagangan dan 
jasa (Yuliastuti & Khaerunnisa, 2012). 
 
Namun demikian, terdapat beberapa isu dalam 
perkembangan kawasan Pecinan salah satunya 
mengenai jumlah penduduk. Berdasarkan data 
demografi, jumlah penduduk kawasan Pecinan 
terus berkurang. Hal ini dapat dilihat dari data 
kependudukan 7 tahun terakhir (lihat Gambar 1). 
Berdasarkan data BPS, angka penduduk pindah 
adalah yang tertinggi. Rendahnya angka kelahiran 
juga menyebabkan jumlah penduduk kawasan 
Pecinan terus berkurang. Berdasarkan penelitian 
sebelumnya oleh Kurniati dan Erlambang (2015) 
diketahui bahwa penduduk setempat cenderung  
pindah dikarenakan kenaikan NJOP (Nilai Jual 
Objek Pajak). Pergerakan manusia ini dapat 
dikatakan sebagai sebuah proses adaptasi. 
Hannighan (1990 dalam Kunasegaran, Ismail, 
Rasdi, & Ismail, 2016) menafsirkan adaptasi 
sebagai strategi dalam menghadapi lingkungan 
baru dan menerima nilai-nilai budaya setempat. 




Gambar 1. Penurunan Jumlah Penduduk di Kawasan 
Pecinan 
 
Semakin tingginya migrasi keluar sebagai salah 
satu aspek sosial kawasan Pecinan dikhawatirkan 
akan merubah kondisi fisik-spasial kawasan cagar 
budaya ini. Sedangkan, jika kawasan Pecinan lebih 
didominasi oleh penduduk pendatang yang 
memiliki perbedaan pola pikir, dikhawatirkan 
dapat merubah tradisi atau keberlanjutan cagar 
budaya secara fisik maupun non-fisik. Oleh karena 
itu, perubahan yang terjadi pada kawasan Pecinan 
dapat terlihat dari aspek sosial dan ekonomi 
masyarakat. Hal ini tentunya dapat mempengaruhi 
aspek fisik spasial kawasan  (Kurniati & Erlambang, 
2015; Purwanto, 2010; Sudarwani, 2004, 2015; 
Widiastuti, Rahmat, & Aseani, 2015). Fenomena ini 
dapat dikatakan sebagai sebuah transformasi 
sosio-spasial. Transformasi sosio-spasial adalah 
proses perubahan secara ekonomi, politik, sosial 
dan kultural dan hubungannya dengan ruang 
(Kesteloot, 1998).  
 
Beberapa studi yang telah mengkaji kawasan 
Pecinan sebelumnya, telah membahas mengenai 
karakteristik hingga bentuk pelestarian kawasan 
Pecinan. Sebuah studi oleh Widiastuti, dkk. (2015) 
mengkaji upaya pelestarian kawasan Pecinan 
dengan melakukan identifikasi pada karakteristik 
fisik kawasan Pecinan. Dalam studi ini diketahui 
bahwa konsep penempatan klenteng sesuai 
dengan nilai-nilai feng shui. Beberapa studi juga 
meneliti tentang perkembangan kawasan. 
Kawasan Pecinan telah mengalami banyak 
perubahan, khususnya pada pola ruang kawasan 
Pecinan dari fungsi perumahan yang kini telah 
bertransformasi menjadi fungsi komersial (Kurniati 
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& Erlambang, 2015; Yuliastuti & Khaerunnisa, 
2012). 
 
Studi terdahulu memiliki fokus pembahasan 
terhadap perubahan-perubahan yang terjadi di 
kawasan Pecinan secara fisik maupun nonfisik. 
Penelitian sebelumnya juga kerap membahas 
tingginya aktivitas perdagangan dan jasa yang 
mempengaruhi kawasan permukiman di kawasan 
Pecinan. Namun, belum ditemukan penelitian yang 
benar-benar menjelaskan bagaimana transformasi 
yang ditinjau melalui aspek sosial dan spasial 
kawasan Pecinan sebagai kawasan cagar budaya 
dan pariwisata. Hal ini menjadi latar belakang yang 
kuat untuk diteliti, mengingat transformasi dapat 
mempengaruhi kawasan Pecinan yang merupakan 
salah satu objek wisata budaya Kota Semarang. 
Oleh karena itu, diperlukan kajian lebih lanjut 
terhadap transformasi sosio-spasial di kawasan 
Pecinan. 
 
2. METODE PENELITIAN  
 
Lokasi penelitian ini adalah di kawasan Pecinan 
yang secara administratif masuk ke dalam 
Kelurahan Kranggan, Kecamatan Semarang Tengah 
(lihat Gambar 2). Kelurahan Kranggan memiliki 
jumlah penduduk sebanyak 5.579 jiwa (tahun 
2017) dengan luas wilayah sebesar 25,5 Ha.  
 
 
Gambar 2. Peta Administrasi Kelurahan Kranggan 
Metode yang digunakan dalam penelitian ini yaitu 
metode kualitatif deskriptif survei. Metode 
kualitatif digunakan untuk mendapatkan data yang 
mengandung makna. Makna adalah data yang 
sebenarnya, data yang pasti dan merupakan suatu 
nilai di balik data yang tampak. Oleh karena itu, 
penelitian kualitatif tidak menekankan pada 
generalisasi, tetapi lebih kepada makna (Afifuddin 
& Saebani, 2009). Metode kualitatif deskriptif 
survei bertujuan untuk menjelaskan fenomena 
yang sungguh terjadi di tengah masyarakat, 
menjadikan masyarakat atau manusia di dalamnya 
sebagai alat (instrumen) dalam penelitian, 
memahami isu-isu rinci pada perkembangan 
kawasan penelitian dan menemukan perspektif 
baru dari temuan-temuan dalam penelitian (Lexy, 
2002). Hal ini sangat relevan dengan tujuan dari 
penelitian yang merupakan kajian transformasi 
sosio-spasial kawasan Pecinan Kota Semarang. 
Penelitian kualitatif berakar pada latar alami yang 
mengandalkan manusia sebagai alat penelitian. 
 
Penelitian ini menggunakan snowball sampling  
yang berfungsi untuk mengidentifikasi, memilih 
dan mengambil sampel dalam suatu jaringan atau 
rantai hubungan yang menerus (Nurdiani, 2014). 
Adapun kriteria-kriteria penentuan narasumber 
kunci (key person) yang tepat dalam memberikan 
data dan informasi yang tepat serta akurat dalam 
penelitian tentang transformasi sosio-spasial 
kawasan Pecinan yakni Kepala Kelurahan 
Kranggan, Kecamatan Semarang Tengah, dan 
tokoh asyarakat pada kawasan Pecinan di 
Kelurahan Kranggan. 
 
Teknik sampling snowball adalah suatu metode 
untuk mengidentifikasi, memilih dan mengambil 
sampel dalam suatu jaringan atau rantai hubungan 
yang menerus. Melalui gambar sosiogram, dapat 
dilihat suatu jaringan berupa gambar lingkaran-
lingkaran yang dikaitkan atau dihubungkan dengan 
garis-garis. Setiap lingkaran mewakili satu 
responden atau kasus, dan garis-garis 
menunjukkan hubungan antar responden atau 
antar kasus (Neuman, 2003). Metode ini digunakan 
untuk menjelaskan pola-pola sosial atau 
komunikasi (sosiometrik) suatu komunitas tertentu 
(Nurdiani, 2014).  
 
Metode analisis yang digunakan dalam penelitian 
ini adalah metode spasial dan metode deskriptif 
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komparatif. Untuk metode spasial yaitu dilakukan 
dengan menggunakan overlay peta untuk melihat 
transformasi yang terjadi terkait dengan elemen 
sosio-spasial;  peta transformasi mata pencaharian, 
keahlian dan kegiatan masyarakat asli, 
kekerabatan dan stratifikasi sosial, mobilitas 
penduduk, kelembagaan dan kontrol sosial, 
kegiatan ekonomi penduduk asli, dan kegiatan 
ekonomi penduduk pendatang. Begitu juga dengan 
peta transformasi kondisi fisik kawasan yaitu 
pemanfaatan lahan, karakteristik jalan, 
karakteristik bangunan, dan karakteristik 
permukiman. Sedangkan metode analisis deskriptif 
komparatif digunakan untuk menganalisis dan 
membandingkan kondisi sosio-spasial kawasan 
Pecinan pada tahun 2005 dan tahun 2018. 
 
3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
 
Analisis Transformasi Sosial Kawasan Pecinan 
Analisis ini membahas mengenai transformasi yang 
akan diteliti melalui melalui beberapa variabel, 
diantaranya aspek mata pencaharian, keahlian dan 
kegiatan masyarakat, kekerabatan antar tetangga 
dan  keluarga, mobilitas penduduk, kelembagaan 
dan kontrol sosial serta kegiatan ekonomi 
masyarakat. Tingginya aktivitas perdagangan 
mempengaruhi aspek fisik kawasan Pecinan, 
diantaranya perubahan fungsi bangunan dan 
pemanfaatan lahan kawasan. Bangunan di 
kawasan Pecinan yang semula memiliki ciri khas 
sebagai rumah dan toko (ruko) kini telah 
sepenuhnya berupa toko atau kantor dagang.  
 
Selain itu, pemanfaatan lahan yang semula banyak 
didominasi oleh kawasan campuran, kini telah 
menjadi kawasan perdagangan dikarenakan sudah 
tidak terdapat bangunan yang difungsikan sebagai 
tempat tinggal lagi. Meski demikian, kondisi ini 
tidak merubah ciri khas masyarakat keturunan 
Tionghoa yang sebagian besar bermata 
pencaharian sebagai pedagang dan menganggap 
perdagangan  sebagai salah satu mata pencaharian 
penting bagi masyarakat etnis Tionghoa. 
Transformasi fisik kawasan yang terlihat dari tahun 
2005 dan 2018 (lihat Gamabar 3) ada di Jalan Gang 
Pinggir, Gang Besen, Wot Gandul Timur, dan Gang 
Baru. Sedangkan Jalan Gang Warung dan salah 
satu sisi Jalan Gang Besen sudah sejak tahun 2005 
telah difungsikan sebagai kawasan perdagangan 
dan jasa.  
 
 
Gambar 3. Transformasi Perdagangan dan Jasa di Kawasan Pecinan 
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Kawasan Pecinan yang didominasi oleh kegiatan 
perdagangan dan jasa sebenarnya memiliki 
kegiatan atau keahlian yang khas yang kini sudah 
mulai menghilang. Keahlian tersebut adalah dalam 
kerajinan patung dan kertas. Sayangnya, 
perubahan pada keyakinan yang juga masih terkait 
pada kebijakan orde baru menurunkan jumlah 
permintaan atas patung dan kertas di kawasan 
Pecinan (lihat Tabel 1). Hingga saat ini, hanya 
tersisa 1 pengrajin patung dan kertas di kawasan 
Pecinan. 
 
“Tidak sepertinya (usaha ini tidak dilanjutkan ke generasi 
berikutnya). Karena usaha ini harus dari panggilan hati. Usaha 
ini bukan usaha yang menjanjikan. Bahkan tidak tiap hari laku. 
Karena ini urusannya ke arwah para leluhur. Terkadang 
urusan pembayaran (patung untuk makam) menyesuaikan 
sama yang pesan saja.” (Hok Tjoan Hoo, Pemilik Usaha 
Kerajinan Pahat Batu Bong/ Marmer dan Prasasti). 
  
 
Tabel 1. Periodesasi Kegiatan Perdagangan dan Jasa Kawasan Pecinan 
Generasi 1 2 3 4 5 
Tahun Sekitar Tahun 
1800 
Sekitar Tahun  
1850 
Sekitar Tahun  
1900 
Sekitar Tahun 1950 Sekitar Tahun 2000 
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 1970 berkurang 2 
pengrajin 
 1980 berkurang 1 
 1980 berkurang 1 
usaha pengrajin 
patung 
 Pada tahun 2000 
berkurang 1 pengarjin 
 Pada tahun 2010 
berkurang 1 dan 
hanya tersisa 1 
pengusaha kerajinan 
patung 
 Pada tahun 2010 
pengrajin sudah mulai 
merambah ke hasil 
kesenian patung 
lainnya yang sifatnya 
bisa dipakai untuk 
keperluan umum. 
 
Ditinjau dari aspek sosial, hubungan antar tetangga 
di kawasan Pecinan sangat rendah. Hal ini 
dikarenakan karaktersitik penduduk setempat yang 
tidak terlalu peduli dengan tetangga sekitar. 
Ditambah lagi, saat ini banyak penduduk yang 
hanya bekerja di kawasan Pecinan (pedagang 
pendatang) yang hanya akan berada di kawasan 
Pecinan dari pagi hingga sore hari. Hal ini 
menurunkan hubungan sosial karena area tersebut 
merupakan area kantor atau area perdagangan. 
Berbeda dengan hubungan kekerabatan antar 
tetangga, hubungan kekerabatan dalam keluarga 
pada masyarakat etnis Tionghoa dinilai sangat 
tinggi. Hal ini dikarenakan masyarakat etnis 
Tionghoa memiliki adat turun temurun untuk terus 
mengetahui, memahami dan mengingat 
leluhurnya.  
 
Selain adanya kegiatan adat Tionghoa, seperti 
Imlek yang diadakan satu tahun sekali akan 
mendorong setiap anggota keluarga untuk 
berkumpul di rumah keluarga. Kekerabatan dalam 
keluarga juga dapat dilihat melalui upaya 
mempertahankan rumah warisan keluarga meski 
harga pajak terus naik. Bapak MJ dan Bapak OSH 
mengatakan bahwa setiap anggota keluarga 
memiliki rasa tanggung jawab dalam membayar 
PBB tersebut. 
 
Jika diperhatikan kembali, kekerabatan antar 
masyarakat setempat tidak terlalu mempengaruhi 
nilai-nilai yang terdapat di kawasan Pecinan 
(Zahnd, 1999). Sebaliknya, kekerabatan antar 
keluarga adalah yang harus dijunjung tinggi bagi 
masyarakat asli Pecinan. Hal ini dikarenakan 
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masyarakat Pecinan memiliki kecenderungan 
untuk mengingat leluhur dan menjaga warisan 
leluhur. Hingga saat ini, kekerabatan antar 
keluarga dan tetangga tidak berubah. Masyarakat 
Pecinan saat ini masih mempertahankan hubungan 
keluarga-luas vertikal, yaitu hubungan antar 
keluarga (orang tua dan saudara kandung) dengan 
keluarga anak laki-laki tertua (keturunannya). 
Begitu juga dengan bentuk keluarga–luas virikoal, 
yaitu hubungan antar keluarga (orang tua) dengan 
keluarga anak (keturunan masing-masing anak 
kandung). Hanya saja, kekerabatan antar tetangga 
dapat dikatakan rendah sejak dahulu. 
 
Perpindahan penduduk keluar kawasan Pecinan 
disebabkan faktor pekerjaan, pernikahan, dan 
pendapatan ekonomi. Masyarakat dengan 
pendapatan ekonomi tinggi cenderung memilih 
untuk tinggal di kawasan perumahan yang memiliki 
kualitas yang baik. Sedangkan banyak penduduk 
setempat yang sudah menganggap kawasan 
Pecinan lebih merepresentasikan kawasan 
perdagangan. Kavling rumah yang sempit juga 
membuat beberapa masyarakat untuk pindah dan 
memiliki rumah yang lebih luas.  
 
Hal ini sesuai dengan penelitian terdahulu oleh 
Liao (2004) yang mengatakan bahwa kepuasan 
atas lingkungan dan karakteristik lokasi 
berpengaruh secara langsung terhadap keputusan 
berpindah masyarakat Pecinan. Masyarakat asli 
Pecinan memilih untuk berpindah dari kawasan 
Pecinan dikarenakan tidak puas dengan kondisi 
lingkungan kawasan. Hal ini dikarenakan kawasan 
Pecinan yang sudah lebih didominasi oleh aktivitas 
perdagangan mempengaruhi kondisi lingkungan 
hunian di kawasan Pecinan.  
 
Selain itu, lemahnya keterkaitan dengan komunitas 
lokal juga menjadi faktor yang menyebabkan 
masyarakat memilih untuk pindah dari kawasan 
tersebut. Masyarakat juga memilih untuk pindah 
dikarenakan karakteristik keluarga yang cenderung 
untuk menyekolahkan anak-anaknya di luar kota 
atau luar negeri. Karakteristik keluarga juga 
dipengaruhi oleh status perkawinan serta 
pendapatan keluarga. Sementara keterikatan 
emosional yang dimiliki masyarakat Pecinan 
menjadi alasan mereka untuk tetap 
mempertahankan rumah tinggalnya meskipun 
dibiarkan kosong atau disewakan. Analisis ini 
dijelaskan juga melalui Gambar 4. Warna kuning 




Gambar 4. Model Kepuasan Penduduk terhadap 
Lingkungan Perumahan di Kawasan Pecinan 
 
Analisis Transformasi Ekonomi Kawasan Pecinan 
Perkembangan aktivitas ekonomi di kawasan 
Pecinan sudah dimulai sejak tahun 1960 (lihat 
Gambar 5). Pada tahun ini sudah terdapat 3 bank 
dan kegiatan ekonomi di pasar Gang Baru. 
Perubahan yang cukup signifikan terjadi pada 
tahun 2000 hingga 2005. Semakin banyak gedung-
gedung yang dimanfaatkan sebagai bank. Pada 
tahun 2004 juga terdapat Pasar Semawis yang 
dibuka setiap Jumat, Sabtu, dan Minggu malam. 
Pasar ini digagas oleh komunitas Kopi Semawis 
(Komunitas Pecinan Se- marang untuk Pariwisata). 
Baik pasar Gang Baru dan pasar Semawis menjadi 
contoh terbentuknya kerjasama yang baik antara 
kegiatan ekonomi masyarakat asli dengan kegiatan 
ekonomi masyarakat pendatang.  
 
Pasar Gang Baru adalah pasar yang sudah berdiri 
pada kisaran tahun 1960. Di pasar ini terjadi 
kerjasama antara pedagang pasar dengan pemilik 
halaman rumah di gang Baru. Pedagang di kawasan 
ini memiliki kerjasama dengan pemilik rumah 
untuk dapat berdagang di depan rumah di 
kawasan gang Baru dan sebagai bentuk timbal 
balik, pedagang pendatang ini juga memudahkan 
masyarakat Pecinan untuk memenuhi kebutuhan 
sehari-hari. Sifat alamiah masyarakat asli Pecinan 
yang lebih mengutamakan keuntungan, kerjasama 
antar kegiatan penduduk asli dan pendatang 
terjalin dengan baik hingga saat ini.  
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Begitu juga dengan Pasar Semawis yang bersifat 
‘sewa ruang’ di bagian depan rumah bangunan 
sepanjang gang Warung. Bangunan yang kini 
banyak bertransformasi menjadi kawasan ruko 
menjadi memiliki nilai tambah di malam hari. 
Kawasan ruko hanya ramai dengan aktivitas di 
waktu pagi hingga sore hari. Kawasan gang Warung 
(dimungkinkan juga kawasan gang lainnya) 
cenderung sepi di malam hari dikarenakan tidak 
ada kegiatan perdagangan lagi oleh masyarakat asli 
setempat. Sementara penyewa ruang atau PKL di 
Pasar Semawis berasal dari luar kawasan Pecinan.  
 
 
Gambar 5. Transformasi Kegiatan Ekonomi Kawasan 
Pecinan 
 
Terdapatnya potensi perdagangan dan jasa yang 
terus berkembang tidak serta merta memberikan 
nilai positif di kawasan Pecinan, melainkan juga 
dampak negatif seperti kenaikan harga lahan di 
kawasan Pecinan. Kenaikan NJOP ini menjadi salah 
satu penyebab (meskipun bukan yang utama) 
penduduk setempat tidak sanggup bertahan untuk 
tinggal di kawasan Pecinan. Terutama penduduk 
yang hanya memfungsikan bangunannya sebagai 
rumah tinggal. Maka, dapat disimpulkan terjadi 
kerjasama yang baik antara kegiatan ekonomi 
masyarakat asli dengan kegiatan ekonomi 
masyarakat pendatang, namun permasalahan yang 
muncul di kawasan cagar budaya ini adalah 
semakin naiknya NJOP kawasan setempat. 
Transformasi ini menjadi salah satu faktor yang 
dapat menggambarkan perkembangan kegiatan 
ekonomi di kawasan Pecinan.  
 
Analisis Transformasi Fisik dan Spasial Kawasan 
Pecinan 
Pemanfaatan lahan untuk aktivitas perdagangan 
dan jasa atau komersial semakin meningkat. 
Sedangkan lahan yang digunakan untuk kawasan 
hunian cenderung berkurang. Meskipun demikian, 
perubahan pemanfaatan lahan menjadi kawasan 
perdagangan dan jasa serta komersial tidak 
mempengaruhi perubahan besaran bangunan 
maupun luasan kavling. Hal ini dikarenakan 
kepadatan di kawasan Pecinan sudah sangat tinggi, 
sehingga dapat dikatakan perubahan pada aspek 
pemanfaatan lahan tidak mempengaruhi kondisi 
spasial kawasan atau tergolong transformasi minor 
meskipun transformasi pemanfaatan lahan 
tergolong major/besar.  
“sekarang saja, gang Gambiran dan gang Belakang yang dulu, 
sekitar 10 tahunan lalu lah masih bisa dikatakan kawasan 
perumahan, dalam artikata gang nya isinya rumah saja, yang 
sebagai ruko masih sedikit sekali, sekarang sudah banyak toko 
bahkan kantor. Arsitekturnya, tentu berubah, tapi itu hak 
masing-masing” (MJ: Ketua LPMK) 
Sama halnya dengan transformasi karakteristik 
bangunan yang jika dilihat dari fungsinya 
menunjukkan perubahan yang mayor. 
Transformasi fungsi bangunan hanya terdapat 
pada fungsinya yang kini untuk fungsi campuran 
dan komersial. Bangunan dengan fungsi untuk 
hunian sudah berkurang. Sedangkan pada aspek 
fasade bangunan hanya sedikit yang mengalami 
perubahan menjadi lebih modern; misalnya yang 
terlihat di  pertokoan di gang Pinggir dan bank di 
gang Tengah dan gang Besen. 
 
Bentuk bangunan menggambarkan aktivitas utama 
masyarakat setempat yang berprofesi sebagai 
pedagang masih dapat terlihat sampai tahun 2005. 
Saat ini, berdasarkan tipologinya, bentuk dan 
tampak bangunan di kawasan Pecinan tidak 
menunjukkan perubahan sejak tahun 2005 hingga 
2018 (lihat Gambar 6 dan Gambar 7). Meskipun 
demikian, fungsi bangunan di kawasan Pecinan 
juga banyak menunjukkan perubahan. Bentuk 
bangunan yang dapat digunakan sebagai ruko ini, 
kini sudah banyak berubah menjadi toko atau 
kantor dagang. Banyak warga Pecinan yang 
memilih pindah dari Kawasan Pecinan dan 
menyewakan atau menjual bangunan ruko 
miliknya. Setelah itu, penyewa atau pembeli 
bangunan lebih memilih untuk memanfaatkan 
bangunan tersebut sebagai toko atau kantor, 
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sementara mereka tinggal di luar kawasan Pecinan. 
Hal ini dikarenakan atmosfer kawasan Pecinan saat 
ini yang lebih mendukung untuk dijadikan lokasi 






Gambar 6. Transformasi Pemanfaatan Lahan Kawasan 




Gambar 7. Transformasi Pemanfaatan Lahan Kawasan 
Pecinan tahun 2005, 2010, dan 2018 
 
Transformasi yang terjadi pada aspek jalan dapat 
dikatakan minor. Kondisi jalan yang semakin padat 
disebabkan oleh pergerakan dari luar kawasan 
untuk menuju ke bagian timur kawasan Pecinan 
(Kelurahan Jagalan dan Jalan M.T Haryono) serta 
aktivitas perdagangan seperti loading barang dan 
parkir kendaraan bongkar muat (truk, mobil pick 
up). Sistem parkir on street juga menjadikan 
banyak kendaraan pribadi menjadi hambatan 
samping jalan di kawasan Pecinan. Sedangkan 
aktivitas sosial sangat sedikit ditemukan di jalan. 
Kondisi jalan kawasan Pecinan dapat dikatakan 
tidak berubah ditinjau dari pola jalan dan konsep 
one way nya. Pola jalan kawasan Pecinan yang 
sudah terbentuk sejak abad 18 menjadikannya 
sebagai salah satu identitas yang kuat bagi 
kawasan Pecinan.  
 
Transformasi karakteristik permukiman di kawasan 
Pecinan salah satunya dapat dilihat pada pola 
ruang kawasan yang ada di dalamnya. Berdasarkan 
polanya, kawasan permukiman di kawasan Pecinan 
sejak awal tahun 1740 memiliki pola grid (lihat 
Gambar 8). Pola grid adalah suatu sistem 
perpotongan dua garis-garis sejajar atau lebih yang 
berjarak teratur. Penyusunan wilayah dibangun 
dengan sistem rasional dalam bentuk grid yang 
paling cocok untuk perdagangan dan 
menggunakan properti secara fleksibel. 
Berdasarkan penelitian sebelumnya oleh 
Sudarwani (2004), diketahui bahwa pola ini 
dipengaruhi oleh Fengshui. Fengshui yang 
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digunakan dalam tata letak kawasan Pecinan juga 
mempengaruhi posisi kelenteng yang berada di 
posisi tusuk sate atau di perpotongan jalan dan di 
posisi kelenteng yang menghadap ke jalan. Tradisi 
pembangunan sesuai Feng Shui diperhatikan 
khususnya pada tingkat rumah. 
 
Berdasarkan dari orientasi dan hirarkinya, dapat 
dilihat bahwa kawasan Pecinan masih menerapkan 
nilai-nilai yang terdapat pada Fengshui. Hal ini 
dapat dilihat melalui klenteng yang masih 
merupakan hirarki pertama sebagai bangunan 
peribadatan yang sakral juga menjadi penanda dan 
identitas bagi kawasan Pecinan. Sedangkan 
orientasi kawasan Pecinan tidak berubah sejak 
awal terbentuknya hingga saat ini. Tidak 
berubahnya orientasi di kawasan Pecinan 
disebabkan bangunan yang sudah sangat padat 
dan berdempetan. Hal ini yang menyebabkan 
besaran bangunan di kawasan Pecinan juga tidak 
berubah. Bahkan, satu-satunya cara bagi 
masyarakat setempat untuk meperluas 
bangunannya adalah dengan menggabungkan 2 
atau 3 rumah di kawasan ini. 
 
Berdasarkan perbandingan pola ruang kawasan 
Pecinan tahun 2002 dan 2018, tidak ditemukan 
perbedaan. Hanya saja pada tahun 2018, 
pemanfaatan lahan di kawasan Pecinan sudah 
didominasi oleh kawasan perdagangan dan 
campuran. Tidak terdapat lagi kawasan 
perumahan. Selain bagian tengah kawasan 
Pecinan, menurut Zahnd (1999) Kali Semarang 
merupakan aspek penentu terbentuknya struktur 
inti kawasan. Keberadaan kawasan Pecinan yang 
berada di dekat Kali Semarang membuatnya 
mudah terpengaruh dengan pembangunan kota. 
Seperti halnya ketika Kali Semarang di kembangkan 
sebagai kanal kota yang harus dinormalisasi pada 
tahun 1990. Beberapa bangunan yang berada di 
sempadan sungai di gusur dan dijadikan jalan 
inspeksi. Pembangunan jalan di sepanjang sungai  











Gambar 8. Transformasi Pola Permukiman Kawasan 
Pecinan dalam 10 tahun 
 
Rumusan Bentuk Transformasi Sosio-Spasial 
Kawasan Pecinan 
Tabel 2 menguraikan mengenai transformasi sosio-
spasial di kawasan Pecinan yang ditinjau dari aspek 
pemanfaatan lahan, karakteristik bangunan, 
karakteristik jalan, dan karakteristik permukiman. 
Transformasi dari semua aspek tersebut 
dikategorikan menjadi dua tipe yaitu minor dan 
mayor. Transformasi minor jika perubahan yang 
terjadi tidak signifikan dan tidak merubah makna, 
identitas struktur secara keseluruhan. Sedangkan 
transformasi mayor adalah jika perubahan yang 
terjadi sangat signifikan sehingga menghasilkan 
bentuk, karakter dan identitas baru.  
 
Tabel 2. Transformasi Fisik Kawasan Pecinan 
Aspek Fisik Bentuk Transformasi Keterangan 
Pemanfaatan 
lahan 
 Dipengaruhi oleh aspek 
mata pencaharian dan 
kegiatan ekonomi 
 Bentuk transformasi 
ditunjukkan dengan mulai 
terdapatnya perubahan 
fungsi bangunan menjadi 
toko atau kantor dagang 
dan semakin banyaknya 




 Dipengaruhi oleh aspek 
mobilitas penduduk, mata 
pencaharian, dan kegiatan 
ekonomi 
 Bentuk transformasi 
fungsi bangunan (hampir 
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Aspek Fisik Bentuk Transformasi Keterangan 
bangunan menjadi 
modern di beberapa gang 




 Dipengaruhi oleh aspek 
kegiatan ekonomi 
 Tidak terjadi perubahan 
pada karakteristik jalan di 
lihat dari lebar dan kelas 
jalannya 
 Fungsinya kini semakin 
bertambah seiring dengan 
semakin meningkatnya 
aktvitas perdagangan dan 
jasa (parkir, loading 
barang) 
 Pelebaran jalan pernah 
dilakukan pada tahun 
1960 di tanda berwarna 






 Dipengaruhi oleh aspek 
kegiatan masyarakat asli 
(kepercayaan) dan pola 
jalan. 
 Berdasarkan tata letak 
bangunan, hirarki 
bangunan, orientasi 
bangunan, dan besaran 
bangunan tidak 
bertransformasi 
 Kepadatan yang tinggi, 
tidak memungkinkan 
terjadinya perubahan 






Transformasi secara sosial dan ekonomi sangat 
mempengaruhi kondisi budaya kawasan Pecinan. 
Pesatnya perkembangan aktivitas perdagangan di 
Kawasan Pecinan membuat masyarakat lebih 
memilih untuk mengembangkan bangunan 
miliknya menjadi toko atau kantor dagang 
dibandingkan hunian. Kondisi ini menyebabkan 
penurunan kepuasan masyarakat setempat 
terhadap lingkungan perumahannya. Seperti 
diungkapkan oleh Liao (2004) bahwa masyarakat 
sebelumnya merasa puas bertempat tinggal di 
kawasan Pecinan dikarenakan orientasi bertempat 
tinggal karena faktor sejarah dan kepercayaan. 
Namun seriring perkembangan kawasan dan faktor 
migrasi menjadikan kepuasan ini menurun. Hal ini 
diperparah dengan buruknya partisipasi sosial 
masyarakat yang ditinjau melalui analisis 
kekerabatan dan kelembagaan sosial.  
 
Meskipun masyarakat Pecinan memiliki nilai 
kekerabatan antar tetangga yang rendah, 
kekerabatan antar keluarga yang mereka miliki 
masih terjalin dengan baik. Bagi masyarakat etnis 
Tionghoa, menghormati keluarga dan leluhur 
merupakan hal yang penting dan prinsip ini 
memegang andil yang besar dalam 
mempertahankan nilai-nilai budaya etnis Tionghoa 
di kawasan Pecinan Semarang. Nilai ini masih 
dipegang teguh hingga saat ini dan menjadi alasan 
banyak keluarga yang tidak ingin menjual rumah 
warisan di kawasan Pecinan karena keterikatan 
emosional. Sehingga, mereka banyak yang memilih 
untuk tetap terdaftar sebagai masyarakat 
Kelurahan Kranggan meskipun telah tinggal di 
kawasan perumahan lain dan menjadikan rumah 
tersebut kosong atau digunakan sebagai tempat 
usaha atau menyewakannya sebagai tempat 
usaha.  
 
Perubahan pada fungsi bangunan tersebut 
mendorong terjadinya transformasi yang major 
pada aspek pemanfaatan lahan di kawasan Pecinan 
yang kini didominasi kawasan perdagangan dan 
campuran. Hal ini menjadikan NJOP kawasan 
Pecinan terus meningkat setiap tahunnya, bahkan 
hingga 2 kali lipat di tahun 2017. Namun, hal 
tersebut bukan merupakan alasan utama 
penduduk memutuskan untuk pindah dari kawasan 
cagar budaya ini. Penduduk setempat memilih 
untuk berpindah tempat tinggal dikarenakan iklim 
perdagangan yang sangat kental. 
 
Secara spasial tidak terdapat perubahan yang 
signifikan pada pola jalan di kawasan Pecinan sejak 
tahun 1800. Pola jalan grid yang fleksibel untuk 
kegiatan perdagangan dinilai sudah sangat sesuai 
dengan kawasan ini. Pola jalan serta klenteng 
memberikan kesan dan nilai tersendiri bagi 
kawasan Pecinan. Keberadaan dan lokasi klenteng 
saat ini merupakan bukti bahwa pola permukiman 
kawasan Pecinan masih menganut nilai-nilai 
Fengshui. Meskipun demikian, banyak bangunan 
yang kini menggunakan arsitektur modern dan 
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tidak lagi sama dengan tipologi bangunan khas 
Tionghoa. Dengan tidak terdapatnya tindakan 
preventif dalam pembangunan baru di kawasan 
Pecinan, kondisi ini dikhawatirkan dapat 
mempengaruhi nilai budaya kawasan Pecinan 
sebagai kawasan cagar budaya. 
 
Oleh karena itu dapat disimpulkan bahwa tidak 
terdapat transformasi signifikan pada kondisi fisik 
dan spasial kawasan Pecinan. Pola jalan dan 
keberadaan klenteng faktor penting yang hingga 
saat ini dapat memberi arti bagi kawasan Pecinan 
sebagai kawasan cagar budaya. Tata kelakuan yang 
diwariskan dari generasi ke generasi masih 
dinjunjung tinggi oleh  masyarakat setempat. 
Namun, perkembangan ekonomi yang pesat dan 
penurunan jumlah masyarakat dikhawatirkan 
dapat mengurangi nilai budaya kawasan Pecinan 
dan menjadi tantangan dalam pengembangannya 
sebagai kawasan wisata budaya. Berdasarkan hasil 
penelitian, maka terdapat rekomendasi yang dapat 
diperhatikan untuk penelitian lanjutan, meliputi 
pengaruh partisipasi penduduk dalam upaya 
mempertahankan nilai sejarah dan budaya 
kawasan Pecinan dan strategi pengembangan 
kawasan perdagangan dalam mempertahankan 
nilai budaya kawasan Pecinan. 
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